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PREDIKSI SPASIAL BERDASARKAN CLUSTERING 
 NILAI INDIKASI TANAH PADA ZONA NILAI TANAH DI 
KECAMATAN SAMBIKEREP 
 
Oleh : 
 
Andik Feriyanto 
ABSTRAK 
 Kecamatan Sambikerep adalah salah satu daerah yang sangat bagus perkembanganya, 
yang terdiri dari 4 kelurahan yaitu Kelurahan Lontar, Beringin, Made, dan Sambikerep. Dari 
keempat kelurahan tersebut semuanya memiliki harga tanah yang beragam.  Mulai dari harga 
yang relatif rendah sampai harga yang melonjak tinggi tergantung dari faktor- faktor dan 
zona yang dimiliki untuk masing–masing daerah tersebut. Data–data yang memiliki 
kesamaan harga dapat dikelompokkan menggunakan Metode Klastering untuk menghasilkan 
klaster–klaster pada setiap zona tanah yang ada di Kecamatan Sambikerep. Dari 
pengelompokan harga–harga tanah yang di hasilkan melalui metode Klastering akan terdapat 
peta menurut zona nilai tanah yang ada di wilayah Sambikerep. Peta–peta tersebut akan 
membentuk klaster–klaster baru menurut kelompok yang memiliki nilai harga yang sama. 
Dari hasil pengklasteran atau persentase tiap Kelurahan dapat disimpulkan bahwa per 
kelurahan terdapat 1-7 klaster, tergantung masing-masing Kelurahan. Dengan adanya 
pengklasteran dapat terlihat daerah yang mengalami kenaikan Nilai Indikasi Rata-rata (NIR). 
Dengan menggunakan hasil persentase Nilai Indikasi Rata-rata (NIR) Tanah per tahun yang 
mengalami peningkatan harga tanah paling tinggi tiap tahunnya adalah Kelurahan 
Sambikerep dan Kelurahan Made yang mengalami peningkatan 31,32 - 68,67% tiap Klaster 
pertahunnya, sedangkan Kelurahan Lontar dan Beringin berkisar antara 22,64% - 42,85%. 
Hasil prediksi tahun 2012 di Kecamatan Sambikerep menghasilkan Nilai Indikasi Rata-rata 
(NIR) Tanah paling tinggi sebesar Rp. 4.479.250 di Klaster 6 tahun 2012 di Kecamatan 
Lontar.  Sedangkan paling kecil Hasil prediksi di 2012  Nilai Indikasi Rata-rata (NIR) 
Tanahnya sebesar Rp. 215.571 di Kecamatan Sambikerep dan Beringin. 
 
Keyword : Nilai Indikasi Rata-rata Tanah (NIR),  Analisis Cluster, Regresi Linier. 
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BAB I 
PENDAHULUAN 
 
1.1. Latar Belakang 
Pesatnya pertumbuhan kota di wilayah surabaya barat khususnya di daerah Sambikerep 
banyak dipengaruhi oleh kompleksnya fungsi yang dijalankan suatu kota atau daerah  
tersebut. Perkembangan kota atau daerah akan selalu diikuti dengan meningkatnya 
permintaan tanah dan selanjutnya akan menaikkan nilai tanah pemukiman. Karena tanah 
mempunyai sifat yang tetap baik dalam lokasi maupun jumlahnya. 
Nilai tanah pemukiman atau perumahan sangat dipengaruhi oleh faktor fisik dasar, faktor 
fisik geografis, faktor sarana dan prasarana, faktor fasilitas kebutuhan, dan faktor lingkungan. 
Kebutuhan perumahan atau pemukiman yang semakin meningkat secara langsung maupun 
tidak langsung akan berpengaruh terhadap nilai tanah. Penentuan nilai tanah diperlukan untuk 
pengendalian harga tanah yang senantiasa berubah akibat berbagai kepentingan dalam 
penggunaan tanah, karena sifat tanah yang bersifat dinamis atau berubah – ubah seiring 
dengan bertambahnya waktu, serta disebabkan adanya penggunaan yang melampaui batas. 
Kecamatan Sambikerep adalah salah satu daerah yang sangat bagus perkembanganya, 
yang terdiri dari 4 kelurahan yaitu Kelurahan Lontar, Bringin, Made, dan Sambikerep. Dari 
keempat kelurahan tersebut semuanya memiliki harga tanah yang beragam.  Mulai dari harga 
yang relative rendah sampai harga yang melonjak tinggi tergantung dari faktor- faktor dan 
zona yang dimiliki untuk masing – masing daerah tersebut. 
Dengan banyaknya variasi harga yang di tentukan dari berbagai faktor dari setiap 
wilayah yang terdapat di Kecamatan Sambikerep, maka akan terdapat  sekelompok data – 
data harga yang relative sama dari setiap zona yang dimiliki oleh masing – masing daerah 
tersebut. Data – data yang memiliki kesamaan harga dapat dikelompokkan menggunakan 
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Metode Klastering untuk menghasilkan klaster – klaster pada setiap zona tanah yang ada di 
Kecamatan Sambikerep. Dari pengelompokan harga – harga tanah yang di hasilkan melalui 
metode Klastering akan terdapat peta menurut zona nilai tanah yang ada di wilayah 
Sambikerep. Peta – peta tersebut akan membentuk klaster – klaster baru menurut kelompok 
yang memiliki nilai harga yang sama. 
 
1.2. Rumusan masalah 
Permasalahan yang dapat di tulis dari latar belakang tersebut adalah: 
1. Bagaimana hasil prediksi NJOP di Kecamatan Sambikerep berdasarkan NJOP  
pada tahun 2012? 
2. Metode apakah yang paling tepat untuk mengelompokkan data Nilai Indikasi 
Rata-rata (NIR) Tanah tahun 2004-2012 dan menganalisa banyaknya klaster 
yang terbentuk di Kecamatan Sambikerep? 
3. Berapa persentase kenaikan atau perpindahan antar klaster menurut Zona Nilai 
Tanah (ZNT) di Kecamatan Sambikerep? 
4. Bagaimana pemetaan berdasarkan hasil klaster zona nilai tanah yang ada di 
Kecamatan Sambikerep di tahun 2012? 
 
1.3. Tujuan dan Manfaat Penelitian 
1. Untuk mendapatkan Nilai NJOP pada tahun 2012. 
2. Metode Klastering untuk mengetahui profil kelompok dan jumlah yang terbentuk 
berdasarkan nilai tanah di Kecamatan Sambikerep sampai tahun 2012. 
3. Untuk mengetahui kenaikkan maupun penurunan Nilai Indikasi Rata-ratanya 
(NIR) Tanah di Kecamatan Sambikerep. 
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4. Untuk mengetahui daerah terdominan penilaian harga tanah untuk tiap kelompok 
tanah yang terbentuk berdasarkan NJOP. 
 
 
1.4.  Batasan Masalah 
1. Nilai tanah  ditentukan berdasarkan laporan data NJOP di tahun 2004 - 2010. 
2.  Tidak menghitung nilai jual objek pajak di tahun 2004 - 2010. 
3.  Tidak menghitung pajak bumi dan bangunan baik ditahun 2004 - 2010. 
4. Tidak menghitung berkembangnya jumlah penduduk di Kecamatan Sambikerep. 
5. Lokasi penelitian adalah Kecamatan Sambikerep Surabaya dimana terdapat persil – 
persil tanah yang akan dikelompokkan berdasarkan harga tanah tersebut. 
6. Pengelompokan persil tanah dengan menggunakan analisis Klastering untuk 
mengelompokkan persil yang memiliki karakteristik dan nilai yang sama. 
7. Harga tanah yang akan di kelompokkan berdasarkan analisis Klastering adalah data 
NJOP Kecamatan Sambikerep pada tahun 2004 – 2010. 
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1.5. Lokasi Penelitian 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     (Sumber: gooegle maps) 
 
Gambar 1.1  Kecamatan Sambikerep 
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Gambar 1.2. Kelurahan Made 
 
 
 
 
Gambar 1.3. Kelurahan Bringin 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gambar 1.2  Kelurahan Made 
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Gambar 1.3  Kelurahan Beringin 
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Gambar 1.4  Kelurahan Sambikerep 
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Gambar 1.5  Kelurahan Lontar 
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